Sygn. akt XV.Ca. 468/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziatl XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Godlewski

Sedziowie: SO Ewa Fras-Przychodni

SO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)

Protokolant: stazysta Marta Miernik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa (...)Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowo - akcyjna w P.
przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku wstepnego Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 12 wrze$nia 2013 r.

sygn. akt V.C.515/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu Poznan-Nowe Miasto i Wilda do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie kosztach instancji odwolawczej.

/-/ Ewa Fras-Przychodni /-/ Krzysztof Godlewski /-/ Joanna Andrzejak-Kruk

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 10.09.2012r. pow6d (...)Spolka z ograniczonga odpowiedzialno$cia spotka komandytowo-
akcyjna w P.wystapil o zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego M. P.kwoty 20.000,-zl z ustawowymi odsetkami
od dnia 11.06.2010r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powod
podniosl, ze jest obecnie wspotwlascicielem nieruchomosci w P.przy ul. (...), w sklad ktorej wehodza dziatkinr (...)i (...).
Nieruchomos¢ te powdd nabyl w wyniku podwyzszenia jego kapitalu zakladowego aportem przez wspdlnika (...)na
M.” spblka z 0.0. w P., ktérego powdd jest nastepca prawnym we wlasnosci nieruchomosci. W wyniku uchwaleniem
uchwala z dnia 23.10.2007r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powdd nie moglt korzystaé z
nieruchomo$ci w taki sposob, w jaki moglby przy braku planu. Powdd uzyskalby wowczas decyzje o ustaleniu
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-ustugowego skladajacego sie z 13
kondygnacji naziemnych oraz 2 podziemnych ( uzyskanie takiej decyzji byloby mozliwe z uwagi na koniecznoéc
uwzglednienia przez pozwanego zasady dobrego sgsiedztwa ). Po wejSciu w zycie planu, w ktérym ograniczono
wysoko$é zabudowy, powod uzyskal natomiast pozwolenie na budowe budynku jedynie 5-kondygnacyjnego z 1-
kondygnacyjnym garazem podziemnym. Po stronie powoda doszlo do powstania szkody w wysoko$ci 11.510.782,40zl,



ktoéra powod obliczyl jako dochéd ze sprzedazy 3.849,76 m ? powierzchni uzytkowej mieszkalnej, ktory moglby
dodatkowo uzyska¢ w wypadku zrealizowania pierwotnie planowanej inwestycji. Jako podstawe roszczenia powod
wskazal art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zastrzegajac, iz dochodzi jedynie jego
czesci.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniosl o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na swoja
rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany zakwestionowal legitymacje czynng
powoda ( wskazujac, ze nie byl on wlascicielem nieruchomoéci w chwili wejScia w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego, za$ wniesienie aportem gruntéw do spolki kapitalowej w zamian za akcje stanowi zbycie
nieruchomodci ), a zasadno$¢ roszczenia gtownego ( gdyz wejScie w zycie planu nie spowodowalo, ze korzystanie z
nieruchomoéci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie istotnie ograniczone )
iroszczenia w zakresie odsetek ( z uwagi na tre$¢ art. 37 ust. 9 ustawy ).

Wyrokiem wstepnym z dnia 12.09.2013r., sygn. akt V.C.515/13 Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w
Poznaniu uznal roszczenie powoda za usprawiedliwione co do zasady.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
rawne:

Dnia 28.07.2008r. Zgromadzenie Wspoélnikéw T. (...)podjelo uchwale o podwyzszeniu kapitalu zakladowego i
utworzeniu nowych udzialéw zwyklych, z ktérych 184.596 zostalo zaoferowanych do objecia spélce (...)poprzez
pokrycie ich wkladem niepienieznym w postaci przedsiebiorstwa pod nazwa (...)sp. z 0.0. Dnia 28.07.2008r. spotka
(...)zlozyta o$wiadczenie o objeciu udzialow i zobowigzala sie do pokrycia w formie aportu przedsiebiorstwa pod
nazwa (...) sp. z 0.0.Na przedsiebiorstwo wniesione aportem do spolki (...)skladala sie miedzy innymi wlasnoéc
nieruchomosci polozonej w P.przy ul. (...), dzialka nr (...)o obszarze 0.08.10 ha, dla ktorej SR (...)w P.prowadzi KW
nr (...), a takze wlasno§¢ nieruchomosci potozonej w P.przy ulicy (...)miasteczku, dzialka nr (...)o obszarze 0.06.86
ha, dla ktorej SR (...) w P.prowadzi kw nr (...). (...) Spotka z o.0.przejela zobowiazania zawarte przez (...) sp. z 0.0.w
zwigzku z realizacjg projektu wybudowania budynkéw mieszkalnych oraz ustugowo-mieszkalnych przy ul. (...)w P..

Whnioskiem z dnia 17.04.2008r. (...) spétka z 0.0.w P.wystapila do Urzedu Miasta P.Wydziatu (...)o ustalenie warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno- ustugowego z garazem podziemnym, ktora to
inwestycja miala by¢ realizowana na nieruchomo$ci obejmujacej dziatki nr (...). Budynek mieszkalny skladaé sie miat z
13 kondygnacji naziemnych oraz dwoch kondygnacji podziemnych. W dacie skladania powyzszego wniosku na terenie
obejmujacym powyzsza nieruchomo$¢ nie bylo uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jednocze$nie w bezposrednim sasiedztwie opisanych nieruchomosci zostaly juz weze$niej wybudowane budynki
kilkunastokondygnacyjne o podobnych do planowanych przez spétke (...)parametrach. Decyzja z dnia 28.04.2008r.
umorzono postepowanie administracyjne dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalno — uslugowego z garazem podziemnym przewidzianej do realizacji na terenie dzialek
nr (...)i czeSci dzialki nr (...)polozonej w P.przy ul. (...). Uzasadnieniem powyzszej decyzji bylo uchwalenie planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego dziatki — ,, K.w pasmie (...)ktérych dotyczyt
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy. Plan ten wszedl w Zycie 13.01.2008r.

W zwiazku z wniesieniem przedsiebiorstwa spdiki (...) do powodowej spolki, spolka (...) zlozyla wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w P.. Decyzje w tym zakresie Prezydent
Miasta P. wydal w dniu 77.05.2009r., zatwierdzajac projekt budowlany i udzielajac pozwolenia na budowe, ale jedynie
na budynek mieszkalny o pieciu kondygnacjach naziemnych i jednej kondygnacji podziemne;j.

Pismem z dnia 6.05.2010r. (...) sp. z 0.0. domagala sie od Miasta P. odszkodowania w wysoko$ci 11.510.782,40zl,
wskazujac na przepis art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 277.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Miasto P. odméwilo zaplaty odszkodowania.



Umowa z dnia 28.07.2008r (...) sp6tka z o.0.zawarla ze spolka (...)Jumowe przeniesienia praw dotyczacych miedzy
innymi dochodzenia od Gminy P.roszczen zwiazanych z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego ,,K. w
pasmie W.”, w wyniku czego korzystanie z opisywanych powyzej nieruchomosci zostalo istotnie ograniczone.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad Rejonowy stwierdzil, ze zasadne bylo wydanie na podstawie art. 318
k.p.c. wyroku wstepnego, ktoéry ma na celu prejudycjalne przesadzenie zasady roszczenia dochodzonego w procesie
cywilnym. Majac wiec na uwadze zasade ekonomii procesowej nalezalo rozstrzygnac najpierw kwestie legitymacji
czynnej powoda oraz shuszno$ci zgloszonego przez niego roszczenia co do zasady, przed przeprowadzaniem
czasochlonnego postepowania dowodowego w przedmiocie ustalenia ewentualnej wysokoéci szkody, narazajacego
strony na wysokie koszty.

Sad przytoczyt art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uznal, ze racje ma pozwany
twierdzac, ze wniesienie wlasnoSci nieruchomos$ci aportem do spoélki stanowi ,zbycie nieruchomo$ci”. Termin
ten obejmuje kazda czynnos$é prawa cywilnego, na mocy ktorej zmienia sie wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
( z wylaczeniem umowy darowizny na rzecz osoby bliskiej - por. uchwale skladu siedmiu sedziéw NSA z dnia
10.12.20009r., IT OPS (...), ONSAiWSA 2010r., Nr 2, poz. 22 ). Jednocze$nie z wykladni art. 36 ust. 1 wynika, ze
roszczenie o odszkodowanie za rzeczywista szkode nalezy sie wylacznie wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci w dacie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. i ust.
3 cytowanej ustawy, maja jednak charakter cywilnoprawny i zgodnie z wola ustawodawcy winny by¢ realizowane na
przewidzianych dla tego rodzaju $wiadczen zasadach (zob. np. wyrok WSA w K.z dnia 22.10.2007r., IT SA/Kr (...) ).
Skoro tak, to roszczenia te moga by¢ przedmiotem cesji regulowanej przepisami art. 509 — 518 k.c. Celem i skutkiem
przelewu jest przejécie wierzytelnoSci na nabywce i utrata jej przez cedenta — zbywce. Wobec tego, ze spotka Na
(...)scedowala na rzecz powoda roszczenie przeciwko Gminie P.o zaplate odszkodowania umowa z dnia 28.07.2008r.,
powdd uzyskal legitymacje czynna w niniejszej sprawie. Zgodnie z uchwala SN z 7.05.2009r. dopuszczalny jest
przelew wierzytelno$ci o odszkodowanie za wydanie decyzji administracyjnej odmawiajacej wspotwlascicielowi
gruntu (...)ustanowienia wieczystej dzierzawy lub prawa zabudowy, ktora uznana zostala za wydana z naruszeniem
prawa ( III CZP 18/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 11 ).

Sad uznal ponadto, ze roszczenie jest uzasadnione. Wykladni przepisu art. 36 ust. 1 nalezy dokonywaé poprzez pryzmat
art. 37 ust. 1, zgodnie z ktérym obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowia réznice miedzy wartoscig
nieruchomoé$ci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej warto$cia, okre§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed
zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo$ci przed jego uchwaleniem. Poza sporem
pozostaje okoliczno$é, iz przed uchwaleniem planu ,K.z pa$mie (...)” teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa
nieruchomo$¢ powoda, nie posiadal aktualnego planu. Ustalenie faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci,
o jakim mowa w art. 37 ust. 1 ustawy, powinno nastapi¢ w sposdb wszechstronny, z uwzglednieniem przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie, w jakim odnosza sie do zagospodarowania
nieruchomoéci potozonych na terenach pozbawionych planu. Art. 61 ustawy okresla warunki zabudowy i mozliwo$¢ jej
powstania. Przepis ten jest gldéwnym przepisem normujacym gospodarowanie przestrzenia pozbawiong miejscowego
planu zagospodarowania terenu i od spelnienia lgcznie wymienionych w nim warunkéw zalezy wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Powyzsze pozwala na ustalenie, czy na terenie przedmiotowej dzialki, nie objetej planem
zagospodarowania przestrzennego, mozliwa bylaby zabudowa, o ile zostalyby spelnione warunki przewidziane w
art. 61 ustawy ( por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20.01.2009r., sygn. akt II OSK (...)oraz
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K.z dnia 18.02.2010r., sygn. akt II SA/Ke (...)). Wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkéw: 1) co najmnie;j
jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu; 2) teren ma dostep do drogi publicznej; 3)istniejace lub
projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; 4) teren



nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne albo
jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy,
o ktorej mowa w art. 88 ust. 1; 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. Jak wynika z ustalonego stanu
faktycznego, dzialki nr (...)maja dostep do drogi publicznej. Jednoczesnie w bezpo$rednim sasiedztwie omawianych
dzialek bezspornie pobudowane zostaly wczesniej budynki o parametrach poréwnywalnych z tymi, jakie powod
planowal przy budowie budynkéw na omawianych dzialkach. Mozna stad wywie$¢ zalozenie, ze na terenie dzialki
skarzacych mozliwa byla zabudowa w oparciu o zasade tzw. dobrego sasiedztwa, wyrazona w art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy ( zob. tez wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w G.z dnia 18.04.2013r., (...) SA/Gd (...)). Powyzsze
przesadza, ze roszczenie powoda jest usprawiedliwione co do zasady.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, zarzucajac:
I. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1) bledng wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w zw. z art.509 k.c. oraz art. 55 ' pkt 2 i 4 k.c. oraz art. 55 * k.c. przez przyjecie, ze w wyniku dokonania
przelewu umowa z dnia 28.07.2008r. zawartg w formie aktu notarialnego i w jej wykonaniu umowa pisemna w zwyklej
formie réwniez dnia 28.07.2008r. przez spolke (...)na rzecz powoda roszczenia o zaplate odszkodowania zwigzanego
z wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego , K. w Pasmie W.” powod uzyskal czynnag
legitymacje procesowa, gdy tymczasem roszczenie wynikajace z art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy nie moze by¢ przedmiotem
waznego przelewu;

2) bledna wykladnie art. 509 k.c. w zw. z art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz art. 55 ' pkt 2 i 4 k.c. oraz art. 55 * k.c. przez przyjecie, ze umowga z dnia 28.07.2008r. zawarta w formie aktu
notarialnego i w jej wykonaniu umowa pisemna w zwyklej formie roéwniez dnia 28.07.2008r. pomiedzy spolka (...)a
powodem doszlo do przelewu na rzecz powoda roszczenia o zaplate odszkodowania zwigzanego z wejSciem w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego , K. w Pasmie W.”, gdy tymczasem umowa ta takiego skutku
nie wywolala;

3) art. 58 § 1 k.c. w zw. z 509 k.c. oraz art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

art. 55 ' pkt 2 i 4 k.c. oraz art. 55 ° k.c. przez jego niezastosowanie w sprawie i przyjecie w konsekwencji, ze umowa z
dnia 28.07.2008r. zawarta w formie aktu notarialnego i w jej wykonaniu umowa pisemna w zwyklej formie rowniez
dnia 28.07.2008r. pomiedzy spodtka (...)a powodem jest w zakresie przelewu na rzecz powoda roszczenia o zaplate
odszkodowania zwigzanego z wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,K.w Pasmie
W.” wazna, gdy tymczasem zachodzi jej niewazno$c;

4) bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w zw. z art.509 k.c. oraz art. 55' pkt 2 i 4 k.c. oraz art. 55°k.c. przez pominiecie, ze w wyniku umowy
wniesienia przedsiebiorstwa do spdélki aportem ( umowa notarialna z dnia 28.07.2008r. ) powoddka nie stala sie
nastepcg prawnym spolki . (...) Na (...) sp. 0.0., a tym samym roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie przeszlo na powodke;

5) bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przez przyjecie, ze plan miejscowy ,K. w Padmie W.” istotnie ograniczyl powodowi dotychczasowy
sposob korzystania z nieruchomosci objetych sporem na cele zabudowy mieszkaniowej, gdy tymczasem ograniczenie
takie nie wystapilo;

6) art. 6 k.c. przez przyjecie, ze powod udowodnit swoje roszczenie co do zasady, gdy tymczasem powod takiego
dowodu nie przeprowadzil;

II. naruszenie przepis6w prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na wyniki sprawy, tj.:



1) bledna wykladnie i niewlasciwe stosowanie art. 318 § 1 k.p.c. poprzez rozstrzygniecie zagadnienia prawnego,
ktore nie obejmuje co do zasady dochodzonego roszczenia w caloéci, to jest nie rozstrzyga podstawy prawnej
stosunku prawnego laczacego strony opartego na zaistnieniu szkody; Sad Rejonowy nie rozstrzygnal co do zasady
0 powstaniu rzeczywistej szkody po stronie powoda wymaganej art. 36 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dla skutecznego dochodzenia roszczenia odszkodowawczego, pozostawiajac te
kwestie wraz z rozstrzygnieciem o wysokoéci \ odszkodowania do dalszego postepowania;

2) nierozpoznanie istoty sprawy — Sad Rejonowy orzekl o zadaniu badajgc materialnoprawna podstawe zadan powoda,
jednakze pominal zarzuty pozwanego w zakresie poniesienia przez powoda rzeczywistej szkody w zwiazku z wejSciem
w zycie planu miejscowego ,,K. w Pasmie W.” oraz zarzuty, ze wejécie w zycie planu nie spowodowalo, iz korzystanie
z nieruchomos$ci objetych sporem stalo sie dla powoda istotnie ograniczone;

3) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustaleni Sagdu Rejonowego z tre$cig zebranego w sprawie materiatu
dowodowego przez przyjecie, ze plan miejscowy ,,K.w PaSmie W.” istotnie ograniczyl powodowi dotychczasowy sposéb
korzystania z nieruchomosci w sytuacji, gdy do takiego ograniczenia nie doszto;

4) art. 227 k.p.c. w zw. z. art. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego zebranego w sprawie, co doprowadzilo do uznania, ze wejécie w zycie planu miejscowego ,,K.
w Pasmie W.” spowodowalo, iz korzystanie z nieruchomosci objetych sporem w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie dla powoda istotnie ograniczone w sytuacji, gdy takie ograniczenie nie wystapilo.

Z uwagi na powyzsze pozwany wniosl o uchylenie zaskarzonego wyroku wstepnego i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania, a ewentualnie o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie na swojg rzecz od powoda
zwrotu kosztow postepowania za pierwsza i druga instancje wedlug norm przepisanych.

Powo6d w odpowiedzi na apelacje domagat sie jej oddalenia oraz zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego kosztow

postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly trafne.

Skarzacy zglosil zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. majgcego polega¢ na braku wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego zebranego w sprawie oraz sprzecznoS$ci ustalenn Sgdu Rejonowego z trescia tego materiatu.
Zaréwno samo sformulowanie powyzszego zarzutu, jak i uzasadnienie apelacji wskazujg natomiast, ze skarzacy w
istocie kwestionowat nie ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, lecz jego oceny prawne. Sad I instancji
ograniczyt sie jako dotad wylacznie do przeprowadzenia dowodu z dokumentéw ( k.314 ), za§ w uzasadnieniu wyroku
podkreslil, ze wynikajace z nich okoliczno$ci nie byly sporne miedzy stronami, a zatem w my$l art. 229 k.p.c. nie
wymagaly nawet dowodu. Stanowisko to w zadnym stopniu nie byto podwazane w apelacji.

Trzeba natomiast uécisli¢ — gdyz w tym zakresie Sad I instancji ustalajac stan faktyczny popadl w oczywista
sprzeczno$¢ — ze wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy Spétka z o.o. (...)zlozyla juz po wejéciu w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Plan ten, uchwalony 23.10.2007r., wszedl bowiem w zycie 13.01.2008r.,
za$ wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy spélka zlozyla w Urzedzie Miasta P.w dniu 17.04.2008r. ( k.159-163 ).
Dodatkowo nalezy takze wyjasnié, ze w dniu 28.07.2008r. zapadla uchwala zgromadzenia wspo6lnikow (...) Spotki z
0.0.z siedziba w W.o podwyzszeniu kapital zakladowego i utworzeniu udzialéw oraz zawarta zostala umowa wniesienia
do tej spolki w formie aportu przedsiebiorstwa stanowiacego wlasnoéc (...) Spolki z o.0.w P.( k.134-156 ), a z kolei
w dniu 30.03.2012r. zapadla uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) Spélki z 0.0.z siedziba w W.o
jej przeksztalceniu w spotke komandytowo-akcyjng pod nazwa (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciaspotka
komandytowo-akcyjna z siedziba w P.( k.20-26 ). Ta ostania sp6lka jest powodem w niniejszej sprawie. Stan faktyczny
powinien zosta¢ ponadto uzupekliony o ustalenie, ze Spétka z o.0. (...)nabyta wlasno$¢ nieruchomosci stanowiacych



dzialki nr (...)na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 26.04.2007r. oraz umowy przeniesienia wlasnosci
z dnia 15.06.2007r. od ,(...)M. (...)” SA z siedziba w W.( k.147 ).

Sad Okregowy nie podzielil zarzutow apelacji zmierzajacych do wykazania, iz powodowi nie przystuguje legitymacja
czynna, przy czym dla rozstrzygniecie sporu w tym zakresie wystarczajace bylo — jak prawidlowo uznal Sad I instancji
— oparcie sie na dokumentach dolaczonych do pozwu.

Powod opiera swoje roszczenia na przepisie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003r., o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( t.j. Dz.U. z 2012r., poz. 647 ze zm. ). Zgodnie z jego trescia, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: 1) odszkodowania za poniesiong
rzeczywistg szkode ( pojecie ,rzeczywista szkoda” obejmuje rowniez spadek wartoéci nieruchomosci, ktéry wynika
z dzialan planistycznych, por. wyrok Sadu Najwyzszego z 13.06.2013r., IV CSK 680/12, LEX nr 1365729 ), albo 2)
wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Nie budzi watpliwoSci, ze powyzsze roszczenia ( podobnie zreszta jak i przewidziane w art. 36 ust. 211 3 ) przystuguja
osobie, ktora byla wlascicielem ( lub uzytkownikiem wieczystym ) nieruchomo$ci w chwili uchwalenia lub zmiany
planu zagospodarowania przestrzennego ( tak rowniez np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyrokéw: z 5.07.2012r., IV
CSK 619/11, LEX nr 1228453 i z 23.04.2009r., IV CSK 508/08, LEX nr 520034 ); roszczenia z ust 1-2 przystuguja
jej tak dlugo, jak jest wlaScicielem, za$ z ust. 3 — w razie zbycia nieruchomoSci i nieskorzystania wezesniej z praw,
w ktérych mowa w ust. 1-2. Na réwni z wlascicielem nieruchomo$ci w chwili uchwalenia planu nalezy jednak
traktowaé jego pdzniejszego nastepce prawnego pod tytulem ogdlnym, a wiec spadkobierce ( art. 922 § 1 k.c. ), a
takze nabywce przedsiebiorstwa, o ile z czynnoSci nabycia roszczenia te nie zostana wylaczone, co jest dopuszcezalne

( art. 55 k.c. ). Wskutek zbycia przedsiebiorstwa nastepuje przejécie na nabywce ogétu praw wchodzacych w jego
sklad, a cho¢ w doktrynie przedmiotem sporu jest to, czy nabycie przedsiebiorstwa ma charakter sukcesji uniwersalne;j
( z uwagi na szczegdlne uregulowanie odpowiedzialno$ci za zobowiazania zwiazane z jego prowadzeniem — art.

55 k.c. ), to wyrazane jest takie zapatrywanie z uzasadnieniem, iz w wyniku nabycia przedsiebiorstwa nastepuje
automatyczne wstapienie nabywcy w dtugi poprzednika, a ponadto sukcesja uniwersalna oznacza wstgpienie w ogoél
praw stanowiacych majatek poprzednika i jedynie z reguly towarzyszy jej wstapienie przez nabywce takze w dlugi

(por. M.Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Zakamycze 1997 i oméwione tam poglady ).

W niniejszej sprawie strona powodowa ostatecznie ( co wyjasniono w odpowiedzi na apelacje i na rozprawie
apelacyjnej ) wskazywala, ze przyslugujaca spolce z o.o0. (...)— bedacej wlascicielem nieruchomosci w chwili
wejécia w zycie uchwaly o ustaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — wierzytelno$é o
zaplate odszkodowania przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy zostala objeta czynnoS$cia prawna wniesienia
przedsiebiorstwa aportem do powodowej spolki. Sad Okregowy podzielil powyzsze stanowisko. Rzeczywicie, co
eksponuje apelacja, wierzytelnos¢ ta nie zostala wyraznie wymieniona w akcie notarialnym z dnia 28.07.2008r.
zawierajacym umowe wniesienia przedsiebiorstwa. W § 2 pkt 1.1. ppkt 6 i 7 umowy wér6d sktadnikéw przedsiebiorstwa
stanowigcego wlasnoé¢ spolki z o.o. (...)wskazano bowiem jedynie prawo wlasno$ci obu dzialek, a dalej w § 3 pkt
2.2 ppkt a ustalono, ze przeniesieniu podlegaja ,wyzej wymienione aktywa wchodzace w sktad przedsiebiorstwa”.
Strona powodowa stusznie jednak zwraca uwage na § 8 pkt 7.1 umowy, zgodnie z ktérym strony zobowigzaly sie, po jej
podpisaniu, podpisaé wszelkie inne dokumenty oraz podjaé takie kroki, jakie moga by¢ wymagane w celu przeniesienia
prawa do jakiejkolwiek czesci albo caloSci [wnoszonego] przedsiebiorstwa na rzecz T.(...). Do tego postanowienia
wyraznie nawigzuje zawarta w tej samej dacie pisemna umowa przeniesienia praw, obejmujgca — jak to ujeto — prawo
do dochodzenia roszczen od Gminy P.wynikajacych z faktu uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego ,, K. w
pasmie W.”, w wyniku czego korzystanie z nieruchomo$ci stanowiacych dzialki nr (...)w dotychczasowy sposéb zostato
istotnie ograniczone. Powolujac sie na § 8 pkt 7.1 aktu notarialnego strony umowy przeniosty na rzecz (...) spotka z
0.0.— jako cze$¢ przedsiebiorstwa spolki z 0.0. (...)— prawa do dochodzenia powyzszych roszczen ( na marginesie nalezy
zauwazy¢, ze skoro przedmiotem tej umowy bylo jedynie przeniesienie okreslonych w niej uprawnien, stanowiacych



pewien skladnik przedsiebiorstwa, nie zachodzil przewidziany w art. 75" § 1 k.c. wymog jej zawarcia w formie pisemne;j
z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, ktéry dotyczy jedynie zbycia przedsiebiorstwa jako calo$ci ). Biorac zatem
pod uwage fakt, ze obie umowy zawarto w tym samym w dniu oraz Ze pozostaja ze sobg w wyraznym zwiazku, nalezy
zgodzi¢ sie z powodem, iz zar6wno przedmiotowe nieruchomosci, jak i zwigzane z ich wlasno$cia, przystugujace spolce
7 0.0. (...)roszczenie z art. 36 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym staly sie przedmiotem aportu. Nie ma
natomiast istotnego znaczenia podnoszony w apelacji fakt, iz spotka z o.o. (...)z chwila wniesienia jej przedsiebiorstwa
nie utracita bytu prawnego. Jak juz wyzej wyjaéniono, przejécie na nabywce praw majatkowych wchodzacych w sklad
przedsiebiorstwa nastepuje wskutek czynnoéci prawnej zbycia przedsiebiorstwa, nie za$ dopiero ( jak uwaza skarzacy )
z chwilg utraty bytu prawnego zbywcy. Powyzsze uwagi prowadzg do wniosku, ze powodowa spo6tka jest legitymowana
czynnie w niniejszej sprawie.

Sad Rejonowy przyjal — za pozwanym — iz wniesienie gruntéw aportem do spolki kapitalowej w zamian za
akcje tej spolki stanowi zbycie nieruchomosci ( jak sie zdaje Sad Rejonowy nawigzal tym samym do art. 36 ust.
3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry reguluje uprawnienia wtasciciela nieruchomosci w razie jej
zbycia ). Taki poglad rzeczywiscie zostal wyrazony w orzecznictwie sadéw administracyjnych ( por. wyrok WSA
w Gdansku z 13.12.2007r., (...) SA/Gd 591/07, LEX nr 495155 ), natomiast dotyczyl on przepisu art. 36 ust. 4
ustawy, przewidujacego pobranie tzw. oplaty planistycznej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej warto$¢ wzrosta w
zwiazku z wezeéniejszym uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang. W przywolanej przez Sad Rejonowy
uchwale NSA w W.z 10.12.2009r. ( II OPS (...), publ. ONSAiWSA 2010/2/22) wyraznie zaznaczono natomiast, ze
tredci pojecia ,zbycie” uzytego w art. 36 ust. 4 nalezy poszukiwac¢ na gruncie przepis6w prawa publicznego, z uwagi
na publicznoprawny charakter oplaty planistycznej, a ustawodawca w prawie publicznym uzywa niejednokrotnie
okre§lonych poje¢ w innym znaczeniu niz w prawie prywatnym. Nawet za$ gdyby uznaé, ze tozsame znaczenie
nalezy przypisa¢ ,zbyciu nieruchomoéci” w rozumieniu art. 36 ust. 3 ( i to réwniez wowczas, gdy aport obejmuje
nie tylko grunt, ale cale przedsiebiorstwo ), to w okolicznoéciach niniejszej sprawy nie mialoby to znaczenia o
tyle, ze w my$l tego przepisu dotychczasowy wiasciciel nieruchomoscei ( ktéremu prawo to przystugiwalo w chwili
uchwalenia albo zmiany planu ) jest uprawniony do odszkodowania réwnego obnizeniu wartoSci nieruchomosci,
a uprawnienie to moze przenie$¢ na inna osobe ( jak uznaje Sad Najwyzszy, ma ono bowiem charakter zbywalny;
por. uzasadnienie wyroku z 30.06.2010r., V CSK 452/09, LEX nr 852597 ). Wowczas aktualne byloby stanowisko
Sadu Rejonowego, iz zawarta w dniu 28.07.2008r. pisemna umowa przeniesienia praw stanowila w istocie przelew
wierzytelno$ci o zaplate odszkodowania ( art. 509 i nast. k.c. ). Pomimo zastrzezen skarzacego, obecnie nie budzi
juz watpliwoSci, ze roszczenie powoda dotyczy odszkodowania wlaénie za obnizenie wartoSci przedmiotowych
nieruchomoé$ci. Wprawdzie przedstawiony w pozwie sposob wyliczenia jego wysokoSci mogl sugerowaé, ze chodzi o
utracone korzySci, natomiast w odpowiedzi na apelacje powod wyjasnia, ze w przypadku nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowa jej warto$¢ zalezy od mozliwoSci pozyskania z inwestycji przeprowadzanej na takiej nieruchomosci
powierzchni uzytkowej mieszkalnej; im ta powierzchnia wyzsza, tym wyzsza jest warto$¢ dziatki. W zwiazku z
tym powdd wywodzi, ze skoro w przypadku nalezacych do niego dzialek w uchwalonym planie zagospodarowania
przestrzennego ograniczono wysoko$¢ zabudowy do 5 kondygnacji, to tym samym doszlo do obnizenia warto$ci
nieruchomoéci, a wyliczenie wysokoéci tej rzeczywistej szkody powinno nalezeé¢ do biegtego.

Racje ma natomiast skarzacy kwestionujgc stanowisko Sadu I instancji, iz roszczenie powoda wywodzone z art. 36
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest shuszne co do zasady. Dokonana przez Sad ocena
w tym zakresie byla przedwczesna i nie znajduje oparcia w zgromadzonym dotychczas materiale dowodowym.

Z powyzszego przepisu wynika, ze przewidziane w pkt 1 odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkode przyshuguje
wowczas, gdy korzystanie z nieruchomosci ,,w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem”
stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Powod w uzasadnieniu pozwu zamiennie powolywal sie na obie te
okolicznoSci, natomiast na rozprawie apelacyjnej sprecyzowal, ze jego szkoda jest nastepstwem istotnego ograniczenia
korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob. Dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomosci oznacza
faktyczne jej uzytkowanie ( eksploatacje ), jezeli nie narusza ono prawa ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 13.06.2012r.,
IT CSK 639/11, LEX nr 1229962 i wyrok Sadu Najwyzszego z 22.11.2013r., I CSK 98/13, LEX nr 1418725 ). Faktyczne



uzytkowanie nalezy na pewno ujmowa¢ szeroko; chodzi bowiem nie tylko o koncowy efekt okre$lonej inwestycji, ale
roéwniez podjecie czynnoSci zmierzajacych do tego celu. Dla wlasciwej subsumcji art. 36 ust. 1 niezbedne jest natomiast
ustalenie, w jaki sposob i w jakim celu dana nieruchomos$¢ byta wykorzystywana przed wej$ciem w Zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Takich ustalen Sad Rejonowy jednak nie poczynil. Powdd podnosi w
pozwie, ze jego poprzednik prawny, spolka z o.o. (...) nabyt obie dzialki z zamiarem wybudowania na nich 13-
kondygnacyjnego budynku mieszkalnego z czeScig ustugowo-handlowo-biurowa i 2- lub 3- poziomowymi parkingami
podziemnymi, przy czym juz nawet poprzedni wlasciciel podjal dzialania zmierzajace do realizacji tej inwestycji,
na dowdd czego powdd wnibst o przestuchanie swiadkoéw oraz prezesa zarzadu powodowej spoéiki. Bez poczynienia
ustalen w powyzszym zakresie nie jest mozliwa ocena, czy dotychczasowy — realizowany przed uchwaleniem planu —
sposob korzystania z nieruchomoéci zostal istotnie ograniczony.

Gdy za$ chodzi o przestanke zgodno$ci tego korzystania z prawem, to nalezy odwola¢ sie do art. 140 zd. 1 k.c., w my$l
ktdérego w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych
0s0Ob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolno$ci moze
pobierac¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. Ustawowe granice korzystania z nieruchomosci wyznacza w szczego6lnoéci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w $wietle ktérej jezeli na danym terenie nie obowigzuje
plan zagospodarowania przestrzennego, to prawnie dopuszczalny sposéb korzystania z nieruchomosci potwierdza
decyzja o warunkach zabudowy ( art. 4 ust. 2 i art. 59 ust. 2 ). W rozpoznawanym przypadku decyzja taka nie zostata
wydana, a zatem prawnie dopuszczalny sposdb korzystania z dzialek powoda nalezy ustali¢ badajac, czy zachodzilty
przestanki do jej wydania na warunkach oczekiwanych przez powoda. Przestanki te uregulowane zostaly w art. 61 ust.
1 ustawy oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ( Dz.U. Nr 164, poz. 1588 ). Nalezy podkredli¢, ze ustalanie warunkéw zabudowy jest procesem
skomplikowanym; ustawodawca nakazuje, aby w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczy¢ wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, tzw. obszar analizowany i przeprowadzi¢ na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w wart. 61 ust. 1-5 ustawy ( §
3 rozporzadzenia ); warunki i wymagania dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie zas w
decyzji o warunkach zabudowy, zawierajgcej cze$¢ tekstowa i graficzng ( § 9 ust. 1 rozporzadzenia ). Co wiecej,
sporzadzenie projektu decyzji powierza sie osobie wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego urbanistow albo
architektow ( art. 60 ust. 4 ustawy ). Na wielo$¢ kryteriow, ktére musza by¢ lacznie spelnione w celu wydania decyzji o
warunkach zabudowy, pozwany zwracat juz uwage w odpowiedzi na pozew ( przykladowo art. 61 ust. 1 pkt 1 wymienia
warunek, iz co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu ). Tymczasem Sad Rejonowy
ograniczyt sie do stwierdzenia, ze gdyby nie uchwalenie planu miejscowego powdd uzyskalby decyzje ustalajaca
warunki zabudowy dla planowanej przez niego inwestycji, poniewaz dzialki nr (...) maja dostep do drogi publicznej
i mozliwa byla ich zabudowa budynkami analogicznymi ( w znaczeniu liczby kondygnacji ) jak na dzialkach w
bezposrednim sasiedztwie w oparciu o zasade tzw. dobrego sasiedztwa. Skarzacy trafnie zarzuca, ze rozwazania te
maja charakter ogélnikowy, a Sad Rejonowy nie wnikal wistote zagadnienia, poprzestajac na przyjeciu zalozenia, ktore
niekonieczne ma charakter przesadzajacy. Sad Rejonowy powinien byt rozwazy¢, czy wnioski dowodowe zgloszone
przez powoda ( poza dokumentami, ktére w powyzszym zakresie nie sa jednak pomocne ) beda przydatne dla
poczynienia ustalen odno$nie mozliwosci uzyskania oczekiwanych przez niego warunkéw zabudowy na spornych
dzialkach i dopiero po przeprowadzeniu postepowania dowodowego ocenié te potencjalng mozliwo$¢ w oparciu o
powolane na wstepie przepisy.

Sad Rejonowy w zaden sposob nie uzasadnil tez swego stanowiska odnosnie tego, iz korzystanie przez powoda z
nieruchomosci w dotychczasowy sposob zostalo ograniczone w stopniu ,istotnym”, o ktérym mowa w art. 36 ust.
1 ustawy. Jest to pojecie nieostre, a zatem wymagane jest rozwazenie spelnienia tej przestanki. Jak zwraca uwage
Sad Najwyzszy, roszczenie przyznane zostalo w drodze wyjatku i dotyczy sytuacji szczegblnych, a wiec wprowadzenia



zakazow i znaczacych utrudnien ( por. wyrok z 5.07.2012r., IV CSK 619/11, LEX nr 1228453 ). Juz w odpowiedzi na
pozew pozwany wskazywal, ze nie doszlo do istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci, gdyz w uchwalonym
planie utrzymano ich przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg. Do argumentéw tych Sad Rejonowy w ogble sie
nie odniost.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy uznal, ze wydanie wyroku wstepnego, uznajgcego roszczenie powoda za
usprawiedliwione co do zasady, bylo nieuzasadnione w sytuacji, gdy nie przeprowadzono postepowania dowodowego
pozwalajacego na poczynienie ustalen odno$nie spelnienia przestanek tego roszczenia wynikajacych z art. 36 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. Sad Okregowy uchylil zatem zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac mu — zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c. — rozstrzygniecie kosztach
instancji odwolawcze;j.
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